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A propos de Nextensa
Nextensa est un investisseur et un promoteur immobilier mixte.

Le portefeuille d’investissement de la soci¢ee est réparti entre le Grand-Duché de Luxembourg (44%),
la Belgique (41%) et Autriche (15%) ; sa valeur totale au 30/06/2023 ¢tait d'environ 1,27 milliard d’euros.

En tant que promoteur, Nextensa est principalement active dans la conception de grands développements
urbains. A Tour & Taxis (développement de plus de 350 000 m?) a Bruxelles, Nextensa construit un
quartier mixte compos¢ d’une revalorisation de batiments emblématiques et de nouvelles constructions.
Au Luxembourg (Cloche d’Or), l'entreprise travaille en partenariat sur une extension urbaine majeure
de plus de 400 000 m* comprenant des bureaux, des commerces et des logements.

. . . . o\ . .
La socié¢t¢ est cotée sur Euronext Brussels et a une capitalisation boursiere de 442,1 millions d’euros

(valeur 30/06/2023).

Lignes de force de Nextensa

Nextensa est un investisseur et un promoteur immobilier belge de premier plan. Nous trouvons des
opportunités et les transformons en une croissance précicuse pour toutes les parties prenantes. Nous
combinons les revenus locatifs récurrents de nos investissements immobiliers au Luxembourg, en Belgique
ct en Autriche avec le potentiel de valeur ajoutée de nos activités de développement ou I'authenticite
ct la durabilice sont primordiales. Dans une optique progressiste de durabilité, nous construisons une
nouvelle compréhension de ce quiune ville peut offrir a ses habitants.

Notre ¢quipe pluridisciplinaire est composée de professionnels de I'immobilier passionnés qui possedent
l'expertise nécessaire pour gérer le cycle complet d’un projet immobilier. De 'acquisition a la gestion finale,
en passant par le développement durable. En gardant ce cycle a l'esprit, nous définissons une stracégie
qui se concentre sur le développement de propri¢eés qui optimisent notre portefeuille d'investissement
durable. Parallelement, nous nous engageons a procéder a des désinvestissements réguliers afin de
genérer des plus-values au sein de notre portefeuille. Grace aux baux et aux ventes résidentielles, nous
perpétuons notre flux de revenus récurrents. Et ce toujours a partir d’'une vision ESG réfléchie que nous
appliquons de maniere cohérente dans toutes nos activités principales.

@ Gare Maritime, Bruxelles,
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FAITS MARQUANTS

. . 4 \ .
Pour IC premier semestre dC 1,CXCI”C1CC 2023, nous recenons 1€S cvenements suivants :

o Résultat: Le résultat net (part du groupe) seléve a 17,1M€ ou 1,71€ par action contre 30,8M€ ou
3,08€ par action au 3o juin 2022. Cette différence est en grande partie attribuable a un résulcar de
réévaluation nettement plus faible sur les acrifs et passifs financiers et a la plus—value (unique) sur la
vente de I'immeuble Monnet au premier semestre 2022.

 Portefeuille d’investissement solide: Ncanmoins, les revenus locatifs continuent d’augmenter de
1,9 M€ au premier semestre 2023 par rapport au premier semestre 2022, malgre la vente de plusicurs
immeubles en 2022. Cette augmentation est principalement due a la signature de nouveaux baux
pour des espaces vacants en Belgique et au Luxembourg, a indexation ressentie en Belgique, au
Luxembourg et en Autriche, a l’occupation a 100% en Autriche et aux nombreux événements se
déroulant sur le site de Tour & Taxis. Ces effets ont entrainé une croissance des 10yers ‘like-for-like’
de 13 %. Une 1egere réduction de valeur de 0,43% sur la juste valeur a ¢ce enregistrée.

» Succes delavente de Treesquare: 'immecuble Treesquare situ¢ au Square de Meets dans le quartier
européen de Bruxelles a été vendu au début du deuxiéme trimestre a la société allemande KGAL
Investment Management pour un prix net de 43,7 millions deuros, ce qui represente une plus—value
de 2 millions d’euros et un rendement de 4,23%.

« Rotation du portefeuille d’investissement: Le portefeuille a ¢te ¢largi via Pacquisition d” un
immeuble situ¢ Avenue Monterey 18 au Luxembourg, voisin de 'immeuble de bureaux Monterey
20 de Nextensa. Un redéveloppement durable des deux batiments en un immeuble de bureaux en
bois d’environ 3.000 m’ - inspire par I'immeuble Monteco a Bruxelles - est en cours de preparation.

« Développements innovants: Le resultat dexploitacion des projets de développement est de 9,6
millions d’euros, soit seulement 2,2 millions d’euros de moins quau premier semestre 2022, malgre
les conditions de march¢ difficiles. Sur les 346 appartements de Park Lane phase 1T a Tour & Taxis,
la moiti¢ a déjfl ¢té réservée ou vendue. Une centaine d’actes ont de’j‘a éeé passes. Malgré une baisse
des ventes dhppartements au Luxembourg, les developpements a la Cloche &'Or apportent une
contribution positive de 8,0 Me.

o Gestion financiére active: Augmentation limitée des frais financiers (+ 1,9 Mio <) compte tenu dela
stratégie de hedging active (taux de hedging de 71% au 30/06/2023). En réduisant le taux d’endettement
a 44,09%, la hausse des taux d’intérée a moins d’impact negatif‘ sur les résultats. Plusieurs lignes de
crédit antérieures ont écé prolongées avec succes ou vont l'étre.

» Gestion interne active: Diminution des frais géncraux de 0,5 million d'euros, soit 9 %, par rapport
au premicer sCmestre 2022, dans un contexte néanmoins inflationnisce.
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Chiffres clés du portefeuille immobilier
Juste valeur du portefuille immobilier (€ 1.000)
Juste valeur des immeubles de placement, incl. participation Retail Estates (€ 1.000)

Rendement locatif basé sur la juste valeur

Chiffres clés - bilan

Actif net du groupe (€ 1.000)

Actif net du groupe par action

Ratio d'endettement (dettes financiéres/total des actifs)

Position d'endettement financier net

Durée moyenne des lignes de crédit (années) - portefueille dinvestissement
Colt moyen de financement du portefeuille diinvestissement

Durée moyenne des couvertures (années)

Hedge ratio

Chiffres clés - résultat

Revenues locatifs (€ 1.000)

Résultat des projets de developpement (€ 1.000)
Résultat net part du groupe (€ 1,000)

Résultat net, part du groupe, par action (nombre d'actions a la date de cléture )

PROJECTS EN DEVELOPMENT

30/06/2023
1274386
1361141
5,75%

30/06/2023
830.862
83,07
44,09%
760260
2,46

2,47%

312

71%

30/06/2023
35154
9.643
17143

1,71

EN CONSTRUCTION PERMIT OBTENU EN ETUDE
O = 02 0 <
ﬁ 36.520m? 19.089m? N/A 32.401m? 93.000m? 12.000m?
Résidentiel
& N/A 14.000m? N/A 4.479m? 37.500m? 79.566m?
Bureaux
TOTAL: ‘ ' 167.020m? 160.935m?

31/12/2022
1278716
1362499
5,30%

31/12/2022
838.798
83,86
42,56%
721516
2,85
2,18%
352

74%

31/12/2022
33241
11.906

30.765

3,08
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INTERMEDIAIRE




nextensa-.

2.1. Rapport d'activité
BUILDING THE FUTURE AND RESHAPING CITIES

Tour & Taxis : I'exemple méme d'un quartier du quart d’heure. Composé de
bdtiments historiques et de nouveaux développements, le site est un véritable
“lieu de prédilection”, un endroit pionnier ou il fait bon vivre, ot on peut y
travailler, y faire du shopping et s’y divertir.

+  Loccupation des espaces de burcaux et de commerces sur le site de Tour & Taxis continue de
progresser. Pour les espaces commerciaux de la Gare Maritime, de nouveaux baux ont ¢t signés
au premier semestre 2023 avec le centre de fitness Fyzix (813 m?), le centre de beaute AXL Green (275
m’), Silence Mobility (127 m*), ACM Insurance (254 m?), la librairie Slumberland BD World (400 m®),
MecaBike (144 m’) et le centre commercial durable La Galerie Marchande (743 m®). Cela porte le taux
d’occupation des commerces de la Gare Maritime a 53 %. Des négociations avancées sont égalemcnt
en cours pour la location d'un total de 1793 m* ce qui porterait le taux d'occupation des commerces
de détail a la Gare Maritime a 74 %.

+ De nouveaux baux de bureaux ont ¢galement pu étre conclus avec les agents immobiliers Dewacle
(319 m?) et Febelgen (263 m®) dans I'immeuble Depot des Colis (partie de la Gare Maritime), et
Sony Music Belgium (558 m®), Eyes-Screen (297 m’) et 87 Seconds (462 m’) dans 'Entrepdt Royal.
En outre, dans 1’Entrep6t Royal, d’importantes prolongations de baux ont été conclues avec, entre
autres, Lydian (3 086 m?), Syntra (1 157 m?), Mezure (430 m®), Disney (857 m’) et Acolad (860 m’). Le
taux d'occupation des bureaux de Tour & Taxis s¢leve ainsi a 90,51%.

Ces nouveaux contrats de location contribueront aux bénéfices a partir du second semestre 2023.

+  Laugmentation du taux d'occupation est visible non seulement dans les locations de magasins et
de bureaux, mais aussi dans les événements. Alors que le covid-19 impacte encore au premier
semestre 2022, cet effet disparait completement au premier semestre 2023, ce qui se traduit par une
augmentation de la fréquentation du Food Market et de Toccupation des espaces ¢vénementiels.
Au cours des derniers mois, des ¢vénements majeurs tels que Sculptura, I'Affordable Art Fair, le
World Padel Tour et le Climate Tech Forum ont eu lieu. Cela a ¢galement eu un impact positif sur
loccupation des parkings souterrains du site.

+ Une partie des Sheds, l'espace évenementiel du site, a ¢galement ¢te perennisce par la signature de
baux avec le club de padel Tour & Taxis (2 380 m®), l'organisateur d'expositions Tempora (2 700 m*)
et le karting indoor Battle Kart (1 780 m?).

+  Dcbut 2024, 'Hotel des Douanes viendra s'ajouter aux 6 500 m* d'espaces de burcaux disponibles
sur le site. Le batiment, qui servait a lorigine de centre administratif pour les questions douanieres
du site de Tour & Taxis, redeviendra un modele de durabilice. Uindividualite du batiment historique
sera entierement preservée et combinée aux techniques les plus durables. La commercialisation de
ce batiment bat son plein.
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«  Nextensa prévoit de debuter les travaux du projet Lake Side, la phase finale de la formation urbaine
du site de Tour & Taxis, a partir de 2025. Nextensa a dépos¢ le permis pour ce projet a la fin du
premier trimestre 2023. Concretement, il sagit de developper quelque 140 0oo metres carrés, avec
un programme essentiellement résidentiel, représentant 800 nouveaux logements, ainsi que 37 0oo
metres carrés de bureaux, 2 800 metres carrés de commerces et 3 800 metres carrés d’équipements
publics. Les plans s'integrent dans le plan de zonage spécial de Tour & Taxis (GDP), qui a été approuve
en 2017. Nextensa s'associc a des ¢quipes d'architectes belges et internationales pour ce projet.

Si les délais sont respectés, les travaux pourraient débuter au début de I'année 2025, assurant ainsi
la continuit¢ du développement de Tour & Taxis. Jusqua la fin de I'année 2024, Nextensa achevera
la zone résidentielle de Park Lane, qui comprend 8oo unités résidentielles, la deuxieme phase ¢tant
actuellement en cours de construction.

+  Lesventesdeladeuxieme phase du projet Park Lane, qui comprend 346 appartements, se poursuivent
sans heurt. Actuellement, plus de la moiti¢ des appartements ont déja ¢eé réservés ou vendus.

@ MOntecOEBruXelles
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Cloche d’Or : poursuite du développement d’un quartier urbain, dans la ville de
Luxembourg , en joint-venture avec le promoteur luxembourgeois Promobe

IMMEUBLES DE BUREAUX

En mars, un bail de 9 ans a ¢te signe avec Intertrust pour le batiment White House ct une partic du
batiment Emerald. Ce futur locataire occupera 'ensemble du batiment White House ainsi que le rez-de-
chaussce et le premier ¢tage du batiment voisin, Emerald, pour une surface totale de 8 300 m”.

Limmeuble Emerald (d’une superficie totale de 7 000 m?) a ¢galement ¢t¢ pre-loue a hauteur de 43 % au
cabinet d’avocats Stibbe. Ce nouveau contrat de bail porte le taux d'occupation de I'immeuble Emerald a
70 %, seuls deux ctages restent disponibles a la location. Les travaux de construction se deroulent comme
prevu et le batiment a ¢ce provisoirement livre au debut du mois d'aotit, ce qui a permis aux locataires
de commencer les travaux d'aménagement.

The White House (7 0ooo m* au total) sera acheve au dernier trimestre 2023.

Actuellement, un certain nombre de locataires potentiels manifestent ¢galement un vif interer pour
un projet qui doit encore ¢tre développé sur les terrains restants de I'Tlote E a Cloche d’Or. De nouveaux
immeubles de bureaux sont actuellement a I'étude, car il ne reste quenviron 2 100 m* a louer sur I'ensemble
du site.

DEVELOPPEMENTS RESIDENTIELS

Le sous-projet 116t D-Nord a ¢te presque entierement acheve au cours du premier trimestre 2023
ct les premiers résidents ont maintenant emmeénage dans ce tout nouveau projet. Actuellement, 8
appartements sur les 194 sont encore a vendre.

Parallelement, les travaux de construction se poursuivent sur le sous-projec Ilot D5-D10, ou 78
appartements ont ¢galement ¢te réserves ou vendus sur un total de 185.

Cependant, les ventes dappartements sur le site de la Cloche d'Or, et au Luxembourg en general,
continuent de connaitre un ralentissement notable, et ce malgre le fait que la demande dappartements
de qualite depasse l'offre a plusicurs reprises. Ce ralentissement est dd au resserrement des conditions
de pree par les banques luxembourgeoises, a la hausse des taux d'interée et au manque de claree du
gouvernement en ce qui concerne les directives fiscales.

Le permis d'urbanisme pour le développement d’un hotel sur le site a ¢galement ¢te obtenu au cours
du premier trimestre 2023. Cet hotel denviron 4500 m* avec 150 chambres sera exploit¢ par B&B
HOTELS sur base du contrat de bail dé¢ja signe en 2022. La construction debutera apres les vacances de
la construction, soit a la fin du mois d'aotit 2023.
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UNLOCKING THE HIDDEN VALUES
AND STRENGTHENING THE BALANCE SHEET

En 2023, Nextensa s‘attachera a renforcer son bilan par la vente d’'un certain
nombre de bdétiments.

o DLimmeuble Treesquare situc¢ sur au Square de Meets dans le quartier europeen de Bruxelles a
¢e¢ vendu au debut du deuxieme trimestre a la societe allemande KGAL Investment Management
pour un prix net de 43,7 millions d'euros, ce qui represente une plus-value de 2 millions d’euros et
un rendement de 4,23 %.

Treesquare est un batiment class¢ AAA qui, depuis sa reconstruction en 2018, répond aux normes
de qualice les plus clevées en termes de durabilice et de technologie. Limmeuble faisait deja partie
du portefeuille d'investissement du groupe depuis 2004.

La vente de Treesquare s'inscrit dans la serategie de reduction de la dette par des desinvestissements
ciblés au sein du portefeuille, en réalisant si possible des plus-values latentes. Cela permet egalement
de profiter de nouvelles opportunites de developpement interessantes sur le marche de 'immobilier.

+  Au Luxembourg, Nextensa a acquis I'immeuble vacant situ¢ au 18 Avenue Monterey, 'immeuble de
bureaux voisin de Nextensa, Monterey 20. Le locataire actuel, CVC, quittera I'immeuble Monterey
20 ala fin du deuxieme trimestre 2024, apres quoi les deux immeubles seront réamenages en un nouvel
immeuble de bureaux durable sur le modéle de 'immeuble Monteco a Bruxelles. La demande de
permis est déja en cours de preparation afin que les travaux puissent commencer I'année prochaine.

+ Le site de Moonar, situc a proximit¢ de 'acroport de Luxembourg, fait l'objet d’'un réeaménagement
complet afin de créer des valeurs locatives plus ¢levees sur ces batiments et de le rendre resistant
a l'avenir. Le parc de bureaux se compose de 5 batiments, dont les batiments ‘B’ (3 620 m’) et ‘D’ (3
546 m’) ont entre-temps ¢t¢ enticrement rénoves. Les premiers locataires s'installeront dans ces
batiments cet ¢te. Les travaux du batiment ‘A’ battent leur plein et ceux des batiments ‘C’ et ‘E’
sont sur le point de commencer. Le réamenagement de I'ensemble du site sera acheve au premier
trimestre 2024.

Entre-temps, 66 % de la surface disponible (environ 21 ooo m*) a deja ¢ee louce. Outre les nouveaux
locataires, plusicurs locataires existants de PEBBC Business Park ont decidé de réintégrer les bureaux
rénoves a des prix variant entre 32 et 34 euros par m’ et par mois.

«  Malgre les plans visant a cristalliser davantage les plus-values latentes du portefeuille par le biais
de desinvestissements, Nextensa est ¢galement confrontee a la stagnation presque totale du marche
de linvestissement immobilier en Europe. Ce manque de liquidite sur les marchés immobiliers ou
Nextensa opere fait que le programme de desinvestissement progresse plus lentement que souhaite.
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LUXEMBOURG IS KEY

L’essentiel des activités de Nextensa consiste en ses activités d’investissement,
de location et de développement au Luxembourg.

Le nouveau concept de restauration, compose d’'un Grand Caf¢ et d'un Food Village, sera inaugure
dans le centre commercial Knauf Schmiede le 30 aotit prochain. Le concept consistera en une scrie
de stands alimentaires différents, tres similaires au Food Market de Tour & Taxis, et mettra 'accent
sur la qualice et les produits durables. Les revenus locatifs supplementaires resultant de Iextension

d'environ 8.500 m* achevee 'annce derniere, sont perceptibles dans ces resultats semestriels.

Dans le centre commercial Knauf Pommerloch, les boutiques SoClothes et Distrike ainsi qu'une
librairie Slumberland ouvriront dans les prochains mois. En outre, huit nouvelles bornes de recharge
Chargy ont ¢t¢ mises a la disposition des visiteurs.

Montimmo a ¢t¢ rebaptise “Hygge”, inspir¢ par le concept danois qui représente un sentiment de
bien-¢tre base sur le confort et la convivialite. Limmeuble de bureaux situe au 35 Avenue Monterey
et construit en 2009 est revenu sur le marché avec une nouvelle identite apres une courte periode
de rénovation et de modernisation. Le batiment a une superficie totale de 1 600 m* répartis sur six
¢tages et 15 places de parking en sous-sol.

Quatre des sept niveaux (environ 752 m*) ont déja ece loucs. Des discussions sont en cours pour la
location des trois ¢tages restants. Comme de plus en plus de locataires s'installent dans 'immeuble,
les baux de Hygge contribueront de plus en plus au resultat jusquen 2023. Les actifs locatifs de
I'immeuble de burcaux Hygge s¢levent a environ 1 million d'euros.
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TOWARDS A MORE SUSTAINABLE FUTURE

La mission de Nextensa en matiere de développement durable est de créer des
“places you prefer” en (re)développant des bdtiments adaptés au climat, en
créant des sociétés durables et en investissant dans le capital humain.

« Energie renouvelable dans le portefeuille immobilier: au cours du premier semestre 2023,
663 panncaux representant 271 kWp d'électricite produite ont ¢ce installes sur des batiments du
portefeuille immobilier. Lensemble du portefeuille d’investissement est actuellement constitu¢ d’un
champ solaire de 8 231 kWp, soit une production annuelle de 7 000 mWh.

Quai aux poissons, Tour & Taxis, Belgique ‘ 576 panneaux ‘ 236 kWp

Entrepot royal, Tour & Taxis, Belgique ‘ 87 panneauxt ‘ 35kWp

o Lénergie renouvelable dans les développements: cn Belgique, une ferme solaire mobile de
425 kWe sur 780 panncaux a été installée pour alimenter le site de Park Lane phase 2 (le quarticr
résidentiel de Tour & Taxis en cours de construction), autant que possible avec de Iélectricité verte
produitc localement.

Depuis le 1er mai, les résidents des appartements de Park Lane peuvent également bénéficier d'une
¢lectricite produite localement en rejoignant une nouvelle communauté énergétique. La création de
cette communauté d’énergic a Tour & Taxis est un projet pilote dont l’objectif est de proposcr aux
consommateurs du quartier, a un tarif avantageus, le surplus de production des panneaux solaires
installés sur les batiments voisins.

 Infrastructure de recharge supplémentaire: 9o bornes de recharge supplémentaires ont ¢te
installées au cours du premier semestre 20273 afin d'accélérer encore le passage a la mobilicé électrifi¢e

Parking Esplanade Tour & Taxis, Bruxelles, Belgique 36 stations de recharge
Hangar 26-27, Anvers, Belgique 30 stations de recharge
Brixton Retail Park, Zaventem, Belgique 16 stations de recharge
Centre commercial Knauf Pommerloch, Luxembourg 8 stations de recharge

o La mobilité douce prend le dessus: sur lc site de Tour & Taxis, I'entree principale a ¢te fermee
aux transports motoriscs afin de rendre le site encore plus sir et sans voitures. Toutes les voitures
doivent désormais passer par le souterrain en bordure du site pour se garer.

« A Tour & Taxis, les érangs créés a Pautomne et les plantations vertes qui les accompagnent ont
ce¢ officiellement inaugurés en février. Entre-temps, ce nouvel espace récréatif, biodiversifié et
agréable, cst devenu un licu de predilection pour tous les habitants du quartier et les visiteurs.
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«  Ladernicre phase de la formation urbaine sur le site de Tour & Taxis a fait I'objet d'une demande de
permis : le projet “Lake Side”. Ce qui frappe demblée dans les nouveaux plans, cest 'abondance
de verdure. L'une des principales caractéristiques de Lake Side est donc la durabilic¢. La nature,
’homme et la socicté sont tous pris en considération. Le nouveau quartier ne consommera aucune
¢nergie fossile et sefforcera d’avoir une empreinte ¢cologique minimale grace a un choix judicieux
des macériaux de construction. Sur le plan social, ce nouveau quartier constituera un mélange parfaic
de logements et de licux de travail pour un large groupe cible. Lake Side deviendra ainsi I'un des
quartiers les plus durables de Bruxelles, du moins a une telle échelle.

AUTRICHE

Le portefeuille d’investissement autrichien comprend 5 parcs commerciaux, dont
le taux d’occupation reste constant a 100 %

«  La phase finale de la rénovation du parc commercial Vosendorf 16 cst actuellement en cours.
La premicre phase est finalisée et a ¢té réoccupée par le détaillant de chaussures Pitarello. Plus
tard dans 'annce, Half Price (2 547 m®) et Tchibo (433 m®) s'installeront dans la deuxieme section
rénovée, la remplissant entierement. Le détaillant de peintures et d’articles d’incérieur Farbenpartner
démeénagera a I'intérieur de la propriéeé, créant ainsi un espace pour accueillir Matratzen Concord
(342 m*), un magasin de matelas et de literie. Les travaux de rénovation assocics devraient ¢tre acheves
a la fin de 2023, de sorte que 'impact positif sur les revenus locatifs se fera sentir a partir de 2024.

«  Conrad quittera le parc commercial Vésendorf 2-10 dans le courant de 'année 2023, mais un
nouveau bail a été signé avec le détaillant de jouets Smyths Toys (2 674 m’), ce qui maintiendra le
taux d'occupation a 100 %.

« Au Gewerbepark Stadlau, le locataire actuel Winninger (Intersport) (3 528 m’) a prolongé son
contrat de cing ans.

« Au Frun Park a Asten, la chaine de supermarchés Eurospar (2 019 m*) et Intersport (1 320 m’) ont
prolong¢ leur contrat pour cing ans.
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2.2. Résultats consolidés
01/01/2023-30/06/2023

Le résultat nec du premier semestre 2023 est en baisse sensible par rapport au 30 juin de I'année derniere.
P 3 p PP 30]
Cependant, cela est di en grande partie a la forte baisse du résultac de la réévaluation des actifs et
P g P

passifs financiers, qui ¢rait de 13,7 millions d’euros au premier semestre de Pannée derniére en raison de

la hausse soudaine des taux d’intérét et qui est légerement néeatif cette année, a hauteur de 0,9 million
q g g 9

d’euros. La réévaluation du portefeuille immobilier est également 1égérement plus négative que 'année

P g g P g q

derniere. La vente de l'immeuble Treesquare en 2023 a généré un profit de 2,1 millions deuros, mais le
q 338 P

proﬁt sur la vente de P'immeuble Monnet en 2022 était méme supérieur de 3 millions d’euros.

Drautre pare, il y aeu plus de revenus locatifs et moins de cotits immobiliers. Dans des conditions
de marché difficile, les activités de développement nont contribué que 2,0 millions d’euros de moins
aux résultats semestriels. En outre, les frais généraux ont été inférieurs a ceux de 'année derniere et
1’augmentation des cotits de financement est restée relativement limitée grﬁcc a la couverture des taux
d’intéreér.

Résultat d'exploitation des immeubles de placement

Les revenus locatifs du premier semestre 2023 ont augmenté de 1,9 M€ par rapport au premier semestre
2022, malgre la vente de plusicurs immeubles en 2022 et 2023. En particulier, les revenus locatifs en
Belgique ont augmenté de maniere signiﬁcative, princip:ﬂemcnt en raison de la reprise des événements
sur le site de Tour & Taxis. Cela apporte directement des revenus locatifs supplémentaires, mais il ya
aussi des effets secondaires positifs, tels que l’augmentation de l’occupation des parkings souterrains sur
le site.

De plus, I'indexation des loyers a un impact positif sur les loyers pergus, ct cc dans les trois pays ou
Nextensa opere.

Ces deux effets ont entrainé une croissance des loyers Jike-for-like’ de 13 %.

En outre, les colits immobiliers ont diminu¢ de 0,6 M€ par rapport au Q2 2022. Par cons¢quent, un
résultat d’exploitation des immeubles de placemcnt de 26,1 M€ a écé réalisé, soit 3,4 M€ de moins
qu’au premier semestre de T'année derniére. Ceci s’explique par la plus—value (unique) sur la vente de
I'immeuble Monnet au premier semestre 2022 (5,3 M€) par rapport a une plus-value realisce de 2,1 M€
sur la vente de I'immeuble Treesquare (Bruxelles, quartier Léopold).

Résultat opérationnel des projets de développement

Le segment des développements a reconnu une partie de la marge sur la deuxieme phase de Park Lane
depuis debut 2023. Les travaux de construction ont maintenant bien progresse et les ventes continuent
d’étre soutenues. La moitié des 346 appartements ont maintenant éeé réservés ou vendus, mais seul le
nombre d’actes passés est pertinent pour la comptabilisation dela marge. Ala fin du deuxi¢me trimestre
2023, pres de 30 % des appartements ont fait l'objet d'un acte notaric.

Au Luxembourg, sur le projet “Cloche d’Or”, les travaux de construction continuent de progresser

réguliérement. Dans le segment des bureaux, la signature d’'un bail pour I'ensemble de 'immeuble White

House (7.000 m?) a permis d'assurer que la marge attendue sur ce sous-projet sera ¢galement reconnue
7 p q g proj g

progressivement a partir du début de année 2023. Pour le batiment Emerald (70%), Clest déj‘a le cas a

partir du troisieme trimestre 2022.
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Dans le segment résidentiel, certaines ventes dans le cadre du sous-projet D-Nord ont apporté une
contribution positive. Entre-temps, le batiment a ¢té enticrement acheve et seuls les 10 derniers
appartements sont encore a vendre. Quant au sous-projet Ds-Dio, les travaux de construction et les
ventes dappartements se poursuivent, ce qui contribue ¢galement de manicre positive au segment des
développements. Au 30 juin, 78 unités sur les 185 disponibles avaient déja ¢té réservées ou vendues.

En conséquence, le résultat opérationnel des projets de développement est de 9,6 Me, soit 2,3 Me de

. )
moins qll au QZ 2022.
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2.3 Résultats financiers et
gestion des ressources financiéres

Le resuleat financier (hors réévaluation) séleve a -8,8 Me contre -7,7 M€ au Q2 2022. Le colt de
financement moyen est pass¢ de 2,18% sur 2022 a 2,47% apres le Q2 2023. La hausse des taux d'inceree
est largement atténuce par la strategie de couverture (taux de couverture de 71% au 30/06/2023) tout en
poursuivant la mise en ceuvre de la stratégie de désendettement. Au 30 juin 2023, le ratio dendettement
financier est de 44,09 %, cc qui est temporairement un peu plus ¢levé en raison du paiement du dividende
a la fin du mois de mai 2023. La r¢duction de la position d'endettement garantira ¢galement la maitrise
des cotits de financement.

Les résultats de la réévaluation des actifs et passifs financiers ont écé limités a -0,9 Me (13,7 Me aprf\:s le
Q2 2022), la re¢valuation positive de la participation dans Retail Estates ayant ¢te largement compensce
par unc réévaluation negative du portefeuil]e de produits dérivés.

Le resultat net (part du groupe) s¢léve ainsi a 17,1 M€, soit 1,71 € par action. Les capitaux propres

s’elevent a 830 M€ ou 83,07 € par action.

Lignes de crédit 30/06/2023

Taux variable
61%

Taux fixe
5%

Obligations —
12%

Commercial —

paper
22%

Encours de crédits 30/06/2023

Taux variable
68%

Taux fixe
7%

Obligations ——
18%

Commercial —

paper
7%
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Les sources de financement de Nextensa sont diversifices et comprennent des prées bancaires bilatéraux
(a taux fixes et variables), des obligations et de commercial paper.

La headroom en matiere de précs s'¢levait a 118 millions d’euros au 30 juin 2023. Ce montant nous permet
de ne pas prolonger un certain nombre de lignes de crédit arrivant a échéance et de maintenir une
situation de trésorerie suffisamment confortable pour pouvoir agir rapidement lorsque des opportunités
d'investissement se presentent. Les lignes de crédit que nous souhaitons prolonger Tont déja ¢e¢ ou du

moins un accord de principe a ¢t¢ conclu avec la banque concernée.

En conséquence, la durée moyenne résiduelle des prées est actuellement de 2,5 ans en ce qui concerne le
portefeuille d'immeubles de placement.

Echéances des lignes de crédit 30/06/2023

€ 300.000

€ 250.000

€ 200.000
€ 150.000
€ 100.000
€ 50.000 I
€o [ I . I

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
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2.4. Rapport immobilier résumé
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COMPOSITION DU PORTEFEUILLE D'IMMEUBLES DE PLACEMENT

Classification par localisation géographique

Grand-duché de Luxembourg
Belgique

Autriche

Immobilier disponible a la location
Projets Luxembourg

Projets Belgique

Total immeubles de placement
Actifs détenus en vue de la vente

IFRS 16 Right of use

Total immeubles de placement (incl. IFRS 16)

Classification par

30/06/2023

Retail

Retail Luxembourg

Retail Belgique

Retail Autriche

Total Retail

Bureaux

Bureaux Luxembourg
Bureaux Bruxelles

Bureaux reste de la Belgique
Total bureaux

Autre

Autre Belgique

Autres Grand-Duché de Luxembourg
Total autre

Actifs détenus en vue de la vente

Total actifs détenus en vue de la vente

Immobilier disponible a la location
Right of use IFRS 16

Projets Belgique

Projets Luxembourg

Total immeubles de placement

Total immeubles de placement (incl. IFRS 16)

Juste valeur
(€ mio)

450,48
515,04
189,62

1155,14
103,26

13,70

127211

0,00

230

1274,40

Juste valeur
(€ mio)

312,07
73,89
189,62

575,59

137,63
303,99
53,02

494,64

84,14
0,78
84,92
0,00
0,00
1155,14
2,30
13,70
103,26
12721

1274,40

Valeur d'investis-sement

(€ mio)

457,42
528,11
194,35
1179,88
105,85
14,04
1299,78
0,00
0,00

1299,78

Valeur d'investis-sement

(€ mio)

315,54
75,74
194,35

585,64

141,08
31,55
54,35

506,98

86,47
0,80
87,27
0,00
0,00

1179,88

14,04

105,85

1299,78
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35% 27,60 6,13%
40% 27,86 5,41%
15% 10,99 5,79%
91% 66,44 5,75%
9% 0,00
1% 0,00
100% 66,44 5,75%
0% 0,00
0% 0,00
100% 66,44 5,75%

type de bien

5
[
©
>
— il
& 3
@ v
35 o 5
2 2 ©
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2@ 5% g
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° 2 5 2 2
£ 3 > E e =
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25% 2112 6,77%
6% 4,54 6,14%
15% 10,99 5,79%
45% 36,64 6,37%
1% 6,48 4,71%
24% 14,85 4,89%
4% 4,07 7,68%
39% 25,40 5,14%
7% 4,40 5,23%
0% 0,00 0,00%
7% 4,4 5,18%
0% 0,00 -
0% 0,00 -
N% 66,44 5,75%
1%
9%
100% 66,44

Rendement locatif < valeur
d’investis-sement (%)

6,03%
527%
5,65%

5,63%

5,63%

5,63%

Rendement locatif < valeur
d'investis-sement (%)

6,69%
5,99%
5,65%

6,26%

4,59%
477%
7.,49%

5,01%

5,09%

0,00%

5,04%

5,63%

Taux d’occupa-tion (%)

90,39%
88,58%
100,00%

90,20%

90,20%

90,20%

Taux d'occupa-tion (%)

97,05%
74,82%
100,00%

92,29%

75,50%
91,14%
93,03%

85,25%

NA
NA

NA

90,20%

Durée (ans)

5,29
3,45%

558%

4,50%

4,50%

4,50%

Durée (ans)

4,04
0,58
558

4,18

213

6,95

233

4,68

5,89

5,89

4,50



Autres + Projects
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Apergu des échéances de location

(premiére notice)

40.000.000

35.000.000

30.000.000

25.000.000

20.000.000

15.000.000

10.000.000

5.000.000

0

2023

<5 ans

5-10
ans

> 10
ans

Répartition par type de bien immobilier,
y compris les projets

17%

Bureaux

38%

Projects en development

Retail

45%

EN CONSTRUCTION PERMIT OBTENU EN ETUDE
O = 0= 0=
ﬁ 36.520m? 19.089m? N/A 32.401m? 93.000m? 12.000m?
Résidentiel
& N/A 14.000m? N/A 4.479m? 37.500m? 79.566m?
Bureaux
TOTAL: ‘ ' 167.020m?* 160.935m?
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2.5. Perspectives

Dans le segment des immeubles de placement, Nextensa poursuit sa stratégie de désendettement. La
vente de Treesquare début avril 2023 s'inscrit dans cette stratégie ct prouve que des actifs de qualité
peuvent encore étre vendus a des prix intéressants. En outre, malgré certaines ventes, des revenus locatifs
plus ¢levés ont pu ¢étre obtenus. De nouveaux baux ont ramené le taux d’occupation au-dessus de 90 %,
réduisant ainsi les cotits d'inoccupation (qui font partie des cotits immobiliers). En outre, la majorice des
revenus locatifs sont indexables.

En ce qui concerne le dévcloppement, les ventes d’appartements dela phase IT de Park Lane se déroulent
correctement. Plus de la moitié¢ des 346 appartements ont éeé réservés ou vendus, ce qui renforce lattrait

du site de Tour & Taxis.

Les développements a Cloche d'Or se poursuivent régulif\:rement, bien que I'incertitude des marchés
financiers et la hausse des taux d’intéréc ralentissent le rythme des ventes a plat. La prudence est
également de mise dans l'estimation des rendements de sortie des bureaux en cours de développcment.
En effet, Nextensa nest pas a labri de l'immobilisme qui caractérise actuellement le marché de
I'immobilier en raison des hausses rapides ct brutales des taux d’intérée. Le manquc de liquidités sur les
marchés immobiliers ot Nextensa opére entraine une para]ysie presque totale du nombre de transactions
immobilieres. De ce fait, le programme de vente envisagé se déroule plus lentement que prévu.

Cependant, Nextensa est convaincue qu’ﬁ 10ng terme, sa stratégie, qui met I'accent sur la construction
durable dans des emplacements de premier choix, savérera écre la bonne.

2.6. Principaux risques et incertitudes

Les principaux risques li¢s aux activités de Nextensa sont énumérés dans le rapport annuel 2022 (p. 56 ev)
disponible sur le site web. Les principaux risques auxquels Nextensa est confrontée n'ont pas changé de
maniere signiﬁcative par rapport a ceux décrits dans le rapport annuel. En résumé, les principaux risques
et incertitudes pour les mois restants de I'exercice sont principalement les risques li¢s aux conditions du
marché et les risques économiques externes, les risques liés a la participation dans GVV Rertail Estates,
les risques liés a 'immobilier, les risques opérationncls et les risques financiers.

2.7. Transactions principales avec des parties liées

Au cours de la periode du 01/01/2023 au 30/06/2023, aucune transaction entre parties lices n'a eu lieu avec
un impact signiﬁcatif‘ sur la situation financiére ou les résultats d’exploitation de Nextensa.
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3.

ETATS FINANCIERS
CONSOLIDES RESUMES
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Les ¢tats financiers consolidés résumés de Nextensa ont ¢té approuves par le conseil d'administration

pour publication le 16 aolit 2023. Le rapport annuel intermédiaire du conseil d'adminiscration doit écre

. . ! . ! / / . / ! .
lu conjointement avec les ¢tats financiers résumes de Nextensa. Les ¢tats financiers résumds ont fait

lobjet d’'un examen limité par le commissaire.

3.1. ETAT CONSOLIDE DU RESULTAT GLOBAL

(in 1.000€) 30.06.2023 30.06.2022
Revenus locatifs 35154 33241
Charges immobiliéres -6.040 -6.636
Résultat sur vente dimmeubles de placement 2074 5342
Variations juste valeur des immeubles de placement -5.457 -2481
Autres co(ts/revenus immeubles de placement 318 -
RESULTAT D'EXPLOITATION DES IMMEUBLES 26.050 29.466
Revenus projets de developpement 23735 25488
Charges projects de developpement -22.010 -23466
Autres revenus projets de developpement 2563 1300
Produits des participations mises en équivalence 5355 8.584
RESULTAT D'EXPLOITATION DES PROJETS DE DEVELOPPEMENT 9.643 11.906
RESULTAT D'EXPLOITATION DES IMMEUBLES ET PROJETS DE DEVELOPPENM 35693 41372
Frais généraux de la société -4.873 -5.359
Autres revenus et charges d'exploitation 433 -855
RESULTAT D'EXPLOITATION 31253 35.158
Revenus financiers 2529 1629
Charges dintéréts nettes et autres charges financiéres -11.303 -9.378
Variations de la juste valeur des actifs et passifs -865 13.686
RESULTAT FINANCIER -9.639 5.937
RESULTAT AVANT IMPOT 21614 41095
Imp6ts différés 81 -5.401
Impo6ts des sociétés -4.683 -4.930
IMPOT -4.602 -10.331
RESULTAT NET 17.013 30.764
Intéréts minoritaires -131 -1
Résultat net - part du groupe 17.143 30.765
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3.2 AUTRES ELEMENTS DU RESULTAT GLOBAL

Autres éléments du résultat global 30.06.2023 30.06.2022
Variations de la partie efficace de la juste valeur des instruments de couverture 634 10.865
autorisés dans une couverture de flux de trésorerie telle que définie dans les IFRS

Autres éléments du résultat global 634 10.865
Intéréts minoritaires -131 -1
Autres éléments du résultat global - action groupe 634 10.865
Résultat global 17.646 41629
Attribué a :

Intéréts minoritaires =131 -1
Résultat global - action groupe 17.777 41630
Résultat net (action groupe) 17143 30.765
Résultats par action (en €) 30.06.2023 30.06.2022
Groupe de bénéfices globaux par action 1,78 416
Résultat global par action participante, part du groupe 1,79 416
Résultat net par action - action groupe 1,71 3,08

Résultat net par action participante - action groupe 173 3,08
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3.3. BILAN CONSOLIDE

(in 1.000 euros)

ACTIF 30/06/2023 31/12/2022
I. ACTIFS NON COURANTS 1472927 1471663
Immobilisations incorporelles 743 855
Immeubles de placement 1.274.386 1278.716
Autres immobilisations corporelles 7.283 6.719
Participations mises en équivalence 66.265 59.109
Créances commerciales et autres actifs non courants 6.250 6.250
Actifs financiers non courants 118.000 116.761
Créances de leasing financier 0 1660
Impots différés - actifs o 1592
Il. ACTIFS COURANTS 275653 296.738
Actifs détenus en vue de la vente 0 0
Stocks 103454 98.257
Travaux en cours d'exécution 76.337 85.047
Créances de leasing financier o] o
Créances commerciales 17.444 15.371
Créances fiscales et autres actifs courants 65.334 64.182
Trésorerie et équivalents de trésorerie 10.751 31106
Comptes de régularisations 2332 2774
TOTAL DE L'ACTIF 1748.580 1768.401



(in 1.000 euros)
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PASSIF 30/06/2023  31/12/2022
TOTAL DES CAPITAUX PROPRES 841449 849516
I. CAPITAUX PROPRES ATTRIBUABLES AUX 830862 838.798
ACTIONNAIRES DE LA SOCIETE MERE
Capital 109.997  109.997
Primes d'émission 442803 442803
Rachat d'action propres -4.608 -4.608
Réserves 265.249 219.014
Différences de change 279 283
Résultat net de I'exercice 17142 71310
Il. INTERETS MINORITAIRES 10.587 10.718
PASSIF 907131 918.885
I. PASSIFS NON COURANTS 573955 693493
Provisions 2054 1.822
Dettes financiéres non courantes 516961 634.932
- Etablissements de crédit 412722 491538
- Autres 102.004 141147
- Dettes de leasing (IFRS 16) 2235 2247
Autres passifs financiers non courants 0 23
Autres passifs non courants o o
Impots différés - passifs 54940 56.716
Il. PASSIFS COURANTS 333176 225393
Provisions 1.022 1158
Dettes financiéres courantes 254.050 117.668
- Etablissements de crédit 159.918 44500
- Autres 94133 73168
Autres passifs financiers courants 0 o
Dettes commerciales et autres dettes courantes 36.174 55152
- Dettes commerciales 24992 34.841
- Dettes fiscales 11182 2031
Autres passifs courants 10.962 14.570
Comptes de régularisation 30.968 36.846
TOTAL DES CAPITAUX PROPRES ET DU PASSIF 1748580 1768.401
Taux d'endettement financier 44,09% 42,56%

(dettes financieres / total de l'actif)
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3.4 TABLEAU CONSOLIDE DES FLUX DE TRESORERIE

(€1.000 30/06/2023 31/12/2022
TRESORERIE ET EQUIV. EN DEBUT D'EXCERCICE 31106 67.261
1. Cashflow d'activités de I'entreprise -4.542 43428
Résultat net 17142 71.310
Quote-part du résultat net de la variation des capitaux propres -5.355 -16.437
Adaptation du bénéfice pour les éléments non monétaires et non opérationnels 9.086 1425
Amortissements, réductions de valeur et taxes 4930 16.738
Amortissements et réductions de valeur sur immobilisations incorporelles et autres immobilisation 328 1140
Réductions de valeur sur actifs courants (+/-) -22
Impots 4.602 15.621
Autres éléments non monétaires -2973 4374
Variation de la juste valeur des immeubles de placement -5.457 -11.620
Répartition des gratifications (+/-)
Augmentation (+) / Réduction (-) de la juste valeur des actifs et passifs financiers 2484 15582
Overige transacties van niet courante aard (0] 412
Eléments non opérationnels 6.826 -19.688
Plus-values sur la réalisation d’'actifs non courants -2074 -28.346
Dividendes pergus [0} -6.217
Reprise de produits et charges financiers 8.899 14.875
Variation du besoin en fonds de roulement: -29.518 -6.797
Mouvement des éléments de I'actif: 3.389 20479
Mouvement des éléments du passif: -32908 -27.276
Mouvement des provisions (+/-) 3 (o]
Impbts payés -4.683 -6.073
Tableau consolide des flux de trésorerie
(en 1000 €) 30/06/2023 31/12/2022
2. Cashflow d’activités d'investissement 292 124195
Investissements
Immeubles de placement en exploitation -21170 -34.894
Projets de développement -21427 -7.264
Immobilisations incorporelles et autres immob. -643 -2684
Actifs financiers non courants (0] (0]
Désinvestissements 43532 169.036
3. Cashflow d'activités de financement -16.105 -203.778
Variation des passifs financiers et dettes financiéres
Augmentation (+) / Réduction (-) des dettes financiéres 18.424 -164.412
Augmentation (+) / Réduction (-) des autres passifs financiers -496 -7.920
Produits financiers regus 2490 3392
Charges financiéres payées -10.815 -12.233
Dividends pergus (0] 6.217
Variation des autres passifs
Variation des capitaux propres (o] o
Variations des capitaux propres
Variation du capital et des primes d'émission (+/-) (o] (o]
Couts augmentation capital [0} [0}
Augmentation (+) / Réduction (-) des actions propres (o] -3974
Dividende de I'excercice précédent -25.708 -24.846
Trésorerie et équivalents de trésorerie avant impact des fluctuations des cours de bourse 10.751 31106
Trésorerie et équivalents de trésorerie acquis par le biais de regroupements d'entreprises [0} [0}
Impact des fluctuations des prix cotés sur la trésorerie et les équivalents de trésorerie (o} (o}
TRESORERIE ET EQUIV. EN FIN DE PERIODE 10.751 31106



3.5. ETAT CONSOLIDE DES VARIATIONS DU CAPITAL
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Bilan selon IFRS au 31/12/21 109.997 4423803 -634 184.949 -10.389 53244 779969 10503 790473
Distribution du dividende de I'excercice précédent -24938 -24938 -24938
Regroupement d'entreprises - intéréts minoritaires o] 317 317
Regroupement d'entreprises - differences de conversion -22 -22 -22
L'acquistion d'actions propres -3974 -3974 -3974
Transfert résultat net 2021 vers les réserves 53244 53.244 o 0
Résultat global de I'excercice 2022 (12 mois) 16.453 71310 87.763 -102 87.661
Augmentation du capital o) 0
Bilan selon IFRS au 31/12/22 109.997 442803 -4.608 213232 6.064 71310 838798 10.718 849516
Distribution du dividende de I'excercice précédent -25708 -25708 -25.708
Regroupement d'entreprises - intéréts minoritaires (o] o
Regroupement d'entreprises - differences de conversion -4 634 629 629
Acquistion d'actions propres o] (o]
Transfert résultat net 2022 vers les réserves o 0
Résultat global de I'excercice 2023 (6 mois) 17142 17.142 -131 17.012
Bilan selon IFRS au 30/06/2023 109.997 442803 -4.608 204.662 6.698 71310 830.862 10587 841449

3.6 NOTES AUX ETATS FINANCIERS CONSOLIDES RESUMES

3.6.1 Base de présentation

Ces ctats financiers consolides intermediaires resumes ont ¢t¢ prepares conformément aux normes
internationales d'information financiere (IFRS) telles quelles ont ¢t¢ adoptces dans 'Union europcenne.
Ces ctats financiers consolidés intermediaires résumes sont conformes a la norme [AS 34, Information
financicre intermediaire. Les ¢tats financiers consolides intermediaires résumes ont ¢té prépares en
utilisant les mémes normes et methodes comptables que pour les ¢tats financiers au 31 décembre 2022,
tels que decrits dans Pannexe 2 des ¢tats financiers du rapport financier annuel 2022, disponible sur le

site internet www.nextensa.cu.



http://www.nextensa.eu.
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3.6.2 Information sectorielle

Compte de résultat consolidé résumé (géographique)

Belgique Luxembourg Autriche Corporate TOT,

30/06/2023 30/06/2022 30/06/2023 30/06/2022 30/06/2023 30/06/2022 30/06/2023 30/06/2022 30/06/2023 30/06/2022
Revenus locatifs 15.001 12715 14612 15452 5541 5075 35154 33241
Charges immobilieres -3484 -4927 -2.081 -1440 -474 -269 -6.040 -6.636
Résultat sur vente d'immeubles de placement 2074 233 (o] 5109 o (o} 2074 5342
Variations juste valeur des immeubles de placement -3771 -1565 54 -1153 1741 236 -5.457 -2481
Autres charges/revenus portefeuille immobilier 351 0 33 318
RESULTAT DEXPLOITATION DES IMMEUBLES 10171 6455 12585 17.968 3294 5.042 0 0 26.050 29.466
RESULTAT DEXPLOITATION DES PROJETS DE DEVELOPPEMENT 3971 2022 5673 9.884 o 9643 1906
(-) Frais généraux de la société -4445 -5248 -258 -93 -170 -7 -4873 -5359
(+/-) Autres revenus et charges d'exploitation 2393 799 -1450 -1334 510 -320 433 -855
RESULTAT DEXPLOITATION 12.090 4027 16.549 26426 2614 4705 0 0 31253 35.158
(+) Revenus financiers 2529 1629 2529 1629
() Charges diintéréts nettes et autres charges financiéres -1303 -9378 -1303 -9378
(+/-) Variations de la juste valeur des actifs et passifs -865 o -865 0o
RESULTAT FINANCIER o o o o o o -9.639 5937 -9639 5937
RESULTAT AVANT IMPOT 12090 4027 16.549 26426 2614 4705 -9639 -4687 21614 41095
(+/-) Imp6ts des sociétés -4683 -4.930 -4683 -4930
(+/-) Impots différés 81 -5.401 81 -5.401
IMPOT 0 9] 0 o 0 0 -4.602 -10.331 -4.602 -10331
RESULTAT NET 12.090 4027 16.549 26426 2614 4507 -14.241 -15.017 16.974 30764
Attribuable a:

Intéréts minoritaires -131 -1
Résultat net - part du groupe 17143 30765
Bilan consolidé résumé (géographique)

Belgique Luxembourg Autriche Corporate AL
30/06/2023  31/12/2022  30/06/2023  31/12/2022  30/06/2023  31/12/2022  30/06/2023  31/12/2022  30/06/2023  31/12/2022
ACTIF
Immobilisations incorporelles 743 855 743 855
Immeubles de placement 531015 567.022 553749 52215 189.622 189580 1274386 1278716
Participation Retail Estates 86.755 83782 86.755 83782
Participations mises en équivalence 66.265 59109 66.265 59109
Acitfs détenus en vue de la vente o o
Stocks 103155 96772 298 1486 103454 98257
Travaux en cours d'exécution 63276 57.961 13.061 27.086 0o 76337 85.047
Autres actifs 14.165 138945 23742 20603 2733 3.084 140.640 162634
ASSETS PER SEGMENT 1012741 937674 548195 637.208 186.901 192664 743 855 1748580 1768401
PASSIF
Dettes financiéres non courantes 516.961 634.932 516.961 634932
Dettes financiéres courantes 254050 17668 254050 17668
Autres passifs 136120 164786 136120 164.786
PASSIF PAR SEGMENT 907.131 917.385 907.131 917385
CAPITAUX PROPRES 841449 849516 841449 849516

Autres informations sectorielles - immeubles de placement

Les autres informations sectorielles ne contiennent que des informations relatives aux immeubles de
placement. Pour plus d'informations sur les projets de developpement, veuillez vous referer a la note
“resultat d'exploitation - projets de developpement”. Les immeubles de placement comprennent a la fois
les immeubles disponibles a la location et les réaménagements d'immeubles de placement.

Othar canmant infarmatinn — roal actata invactmante Belgique Luxembourg Autriche TOTAL
30/06/2023 31/12/2022  30/06/2023  31/12/2022  30/06/2023  31/12/2022  30/06/2023  31/12/2022

Immeubles de placement

investissements 8033 16.666 32780 1591 1783 1381 41596 33958

désinvestissements -43532 -43532

Créances de leasing financier

investissements o

désinvestissements -1660 -1660

Actifs détenus en vue de la vente

investissements (o]

désinvestissements -14209 (o] -126560 (o] o -140.769

Autres immobilisations corporelles

investissements 1048 2000 14 93 (o] 1063 2093

désinvestissements -124 (o] -163 (o] -32 -124 -195

Amortissements -234 -950 -57 -42 -83 -148 -374 -1140

Valeur comptable nette en fin d'exercice 8033 573431 32780 522333 1783 191333 42596 1287.096
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Autres informations sectorielles - principaux chiffres clés

La juste valeur et la valeur d'investissement du portefeuille immobilier comprennent a la fois les
immeubles en exploitation, cest-a-dire les immeubles disponibles a la location et les actifs immobilises
detenus en vue de la vente, et le redéveloppement des immeubles de placement. Pour le calcul des autres
chiffres cles (rendement, surface locative totale, taux d'occupation et durce de vie moyenne ponderée),
seuls les immeubles en exploitation, a I'exclusion du redéveloppement des immeubles de placement et
des actifs detenus en vue de la vente, sont pris en considération. Les rendements sont des rendements

bruts.
Belgique Luxembourg Autriche TOTAL

30/06/2023 31/12/2022 30/06/2023 31/12/2022 30/06/2023 31/12/2022  30/06/2023  31/12/2022
Juste valeur du portefeuille immobilier 528736 564.261 553749 522567 189.622 189580 1272107 1276407
Valeur d'investissement du portefeuille immobilier 542146 575703 563277 522634 194354 194321 1299777 1292658
Rendement (en juste valeur) du segment 5,41% 4,88% 6,13% 5,70% 5,79% 5,52% 5,31% 5,31%
Rendement (en valeur d'investissement) du segment 527% 4,80% 6,03% 5,69% 5,65% 5,38% 5,25% 5,25%
Total surface locative (m?) 255773 262276 168.087 168.087 73345 73345 497.206 503709
Taux d’occupation 88,58% 89,09% 90,39% 90,71% 100,00% 100,00% 90,20% 88,48%
Durée moyenne pondérée jusqu'a la premiére possibilité de résiliation (# années) 5,29 579 345 32 558 521 3,94 381

Autres informations sectorielles - chiffres clés par type d'immeuble
- immeubles de placement

Retail Bureaux Autre TOTAL

30/06/2023  31/12/2022  30/06/2023  31/12/2022  30/06/2023  31/12/2022  30/06/2023  31/12/2022

Revenus locatifs (incl. Compensations et leasing et excl. compensation

pour ruptures et incentives) 36641 32508 28667 28762 4402 7m8 67.710 68388
Juste valeur du portefeuille immobilier 574672 567.21 556.743 596.171 84322 82572 1215737 1245954
Valeur d'investissement du portefeuille immobilier 584736 572876 570.8M 634.410 86.667 85373 1242.289 1292658
Taux d'occupation 92,29% 95,73% 85,25% 85,64% 90,20% 88,84%
Rendement (en juste valeur) du segment 6,37% 6,19% 5,14% 4,59% 5,18% 4,23% 5,75% 5,28%
Rendement (en valeur d'investissement) du segment 6,26% 6,13% 5,01% 4,56% 4,09% 4,09% 5,63% 5,24%
Durée moyenne pondérée jusqu'a la premie ibilité de résiliation (# années) 4,18 4,22 4,68 4,22 5,89 341 450 3,81

Les immeubles de placcment comprennent a la fois les batiments en exp]oitation et les actifs immobilisés
destinés a la vente et au réaménagcment d’immeubles de placement. Pour le calcul du taux d’occupation
et du rendement locatif, seuls les immeubles en exploitation sont pris en compte, a lexclusion des
actifs détenus en vue de la vente et des réaménagements d’immeubles de placement. Les rendements
sont des rendements bruts. En ce qui concerne les autres actifs que le portcfeuil]e immobilier, il n'est
pas pertinent d’appliquer une segmentation par type. Nextensa ne dépend pas de clients importants
représent:mt chacun plus de 10 % des revenus locatifs.
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3.6.3 Variation des fonds propres des participations

30/06/2023 31/12/2022

Montant fin d'année précédente 59109 51430
Produits des participations mises en équivalence 5355 16437
Provision pour participations avec des fond propres négatifs 130 171
Dividendes pergus de coentreprises

Investissements (+)/Désinvestssements (-) 1041 -8930
Autre (6}
Solde au 30.06.2023 66.265 59109

La mise en équivalcncc des participations concerne principalemcnt les participations que nous
détenons au Luxembourg, acquises a la suite de la transaction avec Extensa Group. Une vue d'ensemble
des participations a ¢t¢ incluse ci-dessous, ainsi que des details supplémentaires pour les principales

participations.

Activité principal 30/06/2023 31/12/2022
CBS Development NV Belgique Développement 50.00% 50.00%
CBS-Invest NV Belgique Développement 50.00% 50.00%
Grossfeld Immobiliere SA Luxembourg Développement 50.00% 50.00%
Grossfeld PAP SICAV-RAIF SA Luxembourg Développement 50.00% 50.00%
Darwin Il SaRL Luxembourg Développement 50.00% 50.00%
Emerald SaRL Luxembourg Développement 50.00% 50.00%
White House | SaRL Luxembourg Développement 50.00% 50.00%
Niederanven | SaRL Luxembourg Développement 50.00% 50.00%
Les Jardins de Oisquercq NV Belgique Développement 50.00% 50.00%

La principale participation consolidée par la méthode de mise en équivalence est Grossfeld PAP (=
lentreprise commune relative a Cloche d'Or).

3.6.4 Informations sur la dette financiére

Au 30/06/2023, le total des dettes financieres s'¢leve a €771 millions contre €753 millions fin 2022. La
rubrique autres emprunts (a long terme et a court terme) comprend 142,4 millions € de 'emprunt
obligataire ¢mis par Nextensa en 2019 et l'emprunt obligataire ¢mis par Extensa Group NV en 2020 ainsi
que le papier commercial (54,8 millions €). Les lignes de credit confirmées (a lexclusion des emprunts
obligataires de 142,4 millions € et des billets de tresorerie de 54,8 millions €) s¢levent a 571 millions €
a la fin juin 2023 (fin 2022 : 539 millions €).
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3.6.5 Détermination de la juste valeur des actifs
et des passifs par niveau

Les actifs et les passifs évalués a la juste valeur aprés leur Comptabilisation iniciale peuvent étre présentés
en trois niveaux (1—3), chacun Correspondant a un niveau d'observabilité de la juste valeur:

e Niveau 1: Les ¢valuations de la juste valeur de niveau 1 sont déterminées en fonction des cotations
(non—:ljustées) des prix du marché sur des marchés actifs pour des actifs et des passifs identiques ;

e Niveau 2: Les ¢valuations de la juste valeur de niveau 2 sont déterminées sur la base de données
autres que les prix cotés visés au niveau 1, qui sont observables pour lactif ou le passif, a la fois
directement (cest-a-dire sous forme de prix) et indirectement (cest-a-dire dérivées de prix) ;

e Niveau 3: Les ¢évaluations de la juste valeur de niveau 3 sont déterminées a Iaide de techniques
d’évaluation qui incluent des données relatives a I'actif ou au passif‘ qui ne sont pas basées sur des
données de marché observables (données non observables).

Plus précisément, la sociécé utilise des données de marché Comparables telles qu'une approximation
du taux de référence appliqué ct unc approximation de T'évolution de la marge de crédit sur la base
d'observations comparables récentes pour Iévaluation des préts.

En ce qui concerne les instruments dérivés, les valorisations regues des différentes contrepartics bancaires
ont été priscs, de sorte qu'une description exhaustive des données, comme l’exige le niveau 3, n'est pas
possible. Toutefois, ces instruments ont ¢té classés au niveau 2 ¢tant donné que nous calculons une CVA ou
une DVA sur ces valorisations regucs ct que celle-ci est basée sur des données qui sont unc approximation
du risque de crédit sous-jacent. La valorisation de l’obligation privée est basée sur une approximation
dun spread CDS observable et sur I'évolution du taux de référence Euribor correspondant.

Les contrats dC 10cati0n—ﬁnancement sont éVZﬂUéS SClOl’l 12( méthode dCS ﬂlJ.X dC trésorerie actualisés.
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Niveau 1

Niveau 2

Niveau 3

Valeur comptable

Juste valeur

Non-current financial assets

Participations dans d'autres SIR/certificats immobiliers 86.755.118 (] 86.755.118 86.755.118
Participations mises en équivalence 66.265 66.265 66.265
Autres instruments dérivés ne répondant pas aux o o
critéres de couverture des flux de trésorerie

Autres instruments dérivés qualifiés de couvertures de la o o o
juste valeur

Créances de location-financement

Autre o

Actifs financiers courants

Stocks 103.454

Travaux en cours d'exécution 76337

Créances commerciales 17.444 17.444 17.444
Créances fiscales et autres actifs courants 65.334 65.334 65.334
Trésorerie et équivalents de trésorerie 10.751 10.751 10.751
Comptes de régularisation 2332 2332 2332
Dettes financiéres non courantes

Etablissements de crédit 412722 412722 412.047
Autre 102.004 102.004 95212
Autres passifs financiers non courants

Autres instruments financiers dérivés via le compte de résultats

Autres instruments financiers dérivés via d’autres o o o
composants des capitaux propres

IFRS 16 2235 2235 2235
Dettes financiéres courantes

Etablissements de crédit 159.918 159.918 160.028
Autre 94133 94133 94133
Autres passifs financiers courants

Autres instruments dérivés qualifiés de couvertures de la o o o
juste valeur

Dettes commerciales et autres dettes courantes

Autres dettes courantes 1182 1182 1182
Dettes commerciales 24992 24992 24992
Autres dettes courantes 10.962 10.962 10.962
Comptes de régularisation 30.968 30.968 30.968
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Fin de 2022 Niveau 1 Niveau 2 Niveau 3 Valeur comptable Juste valeur

Non-current financial assets

Participations dans d'autres SIR/certificats immobiliers 83.782 83782 83782
Participations mises en équivalence 59109 59109 59109
Autres instruments dérivés ne répondant pas aux o o o
critéres de couverture des flux de trésorerie
Autres instruments dérivés qualifiés de couvertures de la
juste valeur 32715 32715 32715
Créances de location-financement 1660 [o] 1660 1660
Actifs financiers courants
Stocks 98257
Travaux en cours d'exécution 85.047
Créances commerciales 15371 15371 15371
Créances fiscales et autres actifs courants 64182 64182 64182
Trésorerie et équivalents de trésorerie 31106 31106 31106
Comptes de régularisation 2774 2774 2774
Dettes financiéres non courantes
Etablissements de crédit 491538 491538 491538
IFRS 16 2247 2247 2247
Autre 141147 141147 141147
Autres passifs financiers non courants
Autres instruments financiers dérivés via le compte de résultats o] (]
Autres instruments financiers dérivés via d’autres
composants des capitaux propres 3 2 >
Dettes financiéres courantes
Etablissements de crédit 44500 44500 44500
Autre 73168 73168 73168
Autres passifs financiers courants
Autres instruments dérivés qualifiés de couvertures de la o o o
juste valeur
Dettes commerciales et autres dettes courantes
Autres dettes courantes 34841 34841 34841
Dettes commerciales 2031 2031 2031
Autres dettes courantes 14570 14570 14570

Comptes de régularisation 36.846 36.846 36.846
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RAPPORT DU
COMMISSAIRE




EY Bedrijfsrevisoren Tel: +32(0)2 77491 11
EY Réviseurs d’Entreprises ey.com

De Kleetlaan 2

B-1831 Diegem

Building a better
working world

Rapport du commissaire a I’'organe d’administration de Nextensa sa sur I’examen
limité de I'information financiére consolidée intermédiaire résumée pour la période de
six mois close le 30 juin 2023

Introduction

Nous avons effectué I'examen limité du bilan consolidé de Nextensa sa (la « Société »), et de ses filiales
(communément, le « Groupe »), arrété au 30 juin 2023 ainsi que I'état du résultat global consolidé, les autres
éléments du résultat global, le tableau consolidé des flux de trésorerie et le tableau consolidé des variations du
capital et des réserves pour la période de 6 mois close a cette date, ainsi que des notes explicatives (« I'information
financiére consolidée intermédiaire résumée »). L'organe d’administration de la société est responsable de
|'établissement et de la présentation de cette information financiére consolidée intermédiaire résumée
conformément a I'lAS 34 « Information financiere intermédiaire » telle qu’adoptée par I’'Union Européenne. Notre
responsabilité est d'exprimer une conclusion sur cette information financiére consolidée intermédiaire résumée sur
la base de notre examen limité.

Etendue de I'examen limité

Nous avons effectué notre examen limité selon la norme ISRE 2410 « Examen limité d'informations financiéres
intermédiaires effectué par I'auditeur indépendant de I'entité ». Un examen limité d'information financiere
intermédiaire consiste en des demandes d'informations, principalement aupres des personnes responsables des
questions financieres et comptables et dans la mise en ceuvre de procédures analytiques et d'autres procédures
d'examen limité. L'étendue d'un examen limité est considérablement plus restreinte que celle d'un audit effectué
selon les normes internationales d’audit (ISA) et ne nous permet donc pas d'obtenir I'assurance que nous avons
relevé tous les éléments significatifs qu'un audit aurait permis d'identifier. En conséquence, nous n'exprimons pas
d'opinion d’audit.

Conclusion

Sur la base de notre examen limité, nous n'avons pas relevé de faits qui nous laissent a penser que I'information
financiere consolidée intermédiaire résumée ci-jointe pour la période de six mois close le 30 juin 2023 n'a pas été
établie, dans tous ses aspects significatifs, conformément a I'lAS 34 « Information financiére intermédiaire » telle
qu’adoptée par I’'Union Européenne.

Bruxelles, le 17 ao(t 2023

EY Réviseurs d’Entreprises srl
Commissaire
représentée par

Christophe Boschmans*
Partner
*Agissant au nom d'une srl

24CBOXxXxx

Besloten Vennootschap

Société a respon imitée
RPR Brussel - RPM Bruxelles — BTW-TVA BE 0446.334.711 — IBAN N° BE71 2100 9059 0069
* handelend in naam van een vennootschap/;

sant au nom d’une société

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Nextensa SA utilise un certain nombre de mesures alternatives de la performance (MAP) dans la
presentation de ses résultats financiers conformément aux lignes directrices de 'Autorite européenne
des marchés financiers (ESMA ; European Securities and Markets Authority) du 5 octobre 2015. Ces
mesures alternatives de performance sont considérées comme communes au sein de I'industrie afin de
fournir un meilleur apercu des résultats financiers declares et de la performance. Les mesures définies
par les IFRS ou les mesures physiques ou non financieres ne sont pas considérces comme des APM.
En outre, les lignes directrices de TAEMF ne sappliquent pas aux mesures de performance financiere
presentées dans les ¢tats financiers ou presentées conformement a la legislation applicable.

Résultat net - part du groupe (montant par action) 30/06/2023 30/06/2022
Résultat net - part du groupe (€ 1 000) 17.143 30.765
Nombre d'actions enregistrées en circulation 10.002.102 10.002.102
Résultat Net — part du groupe par action 1,71 3,08
Valeur de I'actif net sur base de la juste valeur (montant par action) 30/06/2023 31/12/2022
Capitaux propres attribuables aux actionnaires de la société-mére (€ 1 000) 830.862 838.798
Nombre d’actions enregistrées en circulation 10.002.102 10.002.102
Valeur de I'Actif Net (JV) part du groupe par action 83,07 83,86
Valeur de I'actif net sur base de la valeur d’investissement (montant par action) 30/06/2023 31/12/2022
Capitaux propres attribuables aux actionnaires de la société-mére (€ 1 000) 830.862 838.798
Valeur d'investissement des immeubles de placement au 30/06 (€ 1 000) 1302.054 1294.968
(€ 1000)" 1274.386 1278716
Différence Valeur d'Investissement — Juste valeur au 30/06 (€ 1 000) 27.668 16.251
TOTAL 858529 855.049
Nombre d’actions enregistrées en circulation 10.002.102 10.002.102
Valeur de I'Actif Net (VI) part du groupe par action 85,8 85,5
Cot de financement moyen en % 30/06/2023 31/12/2022
Charges d'intérét sur une base annuelle (€ 1 000) -17.478 -16.492
Droits de réservation sur une base annuelle (€ 1 000) -284 -519
Intéréts payés incl. droits de réservation sur une base annuelle (€ 1 000) -17.762 -17.01
En-cours de dette moyenne pondérée (€ 1 000) 718.258 783217
Colt de financement moyen en % -2,47% -2,18%
Dette financiére en % 30/06/2023 31/12/2022
Dettes financieres 771.0M1 752.600
Total du bilan 1748580 1768401

Dette financiére en % 44,09% 42,56%
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DECLARATION DES PERSONNES RESPONSABLES

Les soussignes déclarent qua leur connaissance

(i) Les ¢tats financiers résumds, préparés conformément aux normes comptables
applicables, donnent une image fidele du patrimoine, de la situation financiere et des
résultats de la socicee et des entreprises comprises dans la consolidation;

(ii) Le rapport annuel intermédiaire donne un apercu fidele des principaux ¢vénements
ct des principales transactions avec les parties lices qui se sont produits au cours des
six premiers mois de lexercice et de leur impact sur les ¢tats financiers résumeds, et
comprend une description des principaux risques et incertitudes auxquels elles sont
confrontées.

17 200t 2023

Au nom de la sociécé

Michel Van Geyte' Tim Rens
CEO CFO
‘Midhan BV/SRL

"Montevini BV/SRL




17/08/2023
20/11/2023

21/02/2024

29/03/2024
21/05/2024
21/05/2024
27/05/2024
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Calendrier financier

Rapport financier semestriel 2023

Déclaration intermédiaire Q3 2023 (30/09/2023)
Résuleats annuels 2023 (31/12/2023)

Rapport financier annuel 2023

Déclaration intermédiaire Q1 2024 (31/03/2023)
Assemblée annuelle des actionnaires

Paiement du dividende
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CARTE D’IDENTITE
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Nextensa

SA

Forme légale

Société anonyme

Sieége Gare Maritime
Rue Picard 11 boite 505
1000 Bruxelles
Contact +32 2 882 10 00
E-mail info@nextensa.eu
Web www.nextensa.eu
RPM Bruxelles
TVA BE 0436 323 915
8 juin 1999 6 novembre 2014 19 juillet 2021
® @ @ >
Publication MB Publication MB Publication MB
26 juin 1999 3 decembre 2014 12 aolt
(transformation (transformation en société (renonciation volotaire au
en sicafi) immobiliére réglementée) statut du SIR et conversion
en société anonyme)
nr. 99062-330 nr. 20141203-14216372 nr. 21348709
Durée lllimitée
Exercice 1 janvier - 31 décembre
Cotation Euronext Brussels, BEL small

Liquidity provider
Service financier

Commissaire

Banque Degroof Petercam

Agent principal de paiement

Bank Delen

Ernst & Young Bedrijfsrevisoren,
representé par Christophe Boschmans




CONTACT
RELATIONS D'INVESTISSEURS

MICHEL VAN GEYTE
CHIEF EXECUTIVE OFFICER

+32 2 882 10 05
investor.relations@nextensa.eu
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PLACES
YOU PREFER

Siége:

Gare Maritime

Rue Picard 11 boite 505
BE-1000 Bruxelles

+32 2 882 10 00
info@nextensa.eu
www.nextensa.eu

RPM: 0436.323.915 (Bruxelles)
ISIN code BEOOO3770840
LElI 549300BPHBCHEODTG670




